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PLANNING COMMISSION MINUTES 
Gardner, Kansas 

Monday, October 23, 2006 

The Planning Commission met in regular session on the above date at the Gardner City Hall, 
120 E. Main Street, Gardner, Kansas. 

I.  Call to Order 
Chairman  Stephen  Koranda  called  the  meeting  to  order  at  7:00  p.m.  Commissioners 
present:  Paul  Kilgore,  Greg  Godwin,  Eileen  Mertz,  Eric  Schultz,  Jason  Burnett. 
Commissioners absent: Dan Popp.  Also present: Community Development Director Fred 
Sherman;  Planner  Erik  Pollom;  applicant  Tom  Barlett  of  Kill  Creek  Properties,  L.L.C.; 
engineer for the applicant Joel Riggs of Peridian Group, Inc.; Council Member Tom Breen; 
applicant  representative  Joe  Campbell  of  Timber  Creek  Land  Company;  applicant 
representative John Amrein of Land Company Real Estate Services; and six citizens. 

II.  Approval of Minutes 
The minutes of the October 9, 2006, meeting, were approved by unanimous consent. 

III.  Consent Items 
1.  FP0618 

Consider  a  Final  Plat  for  Cottage  Park  West,  11 th  Plat,  a  .23  acre  multifamily 
residential  development  located  at  848–854 Woodson Court.    The  application  is 
filed by 1 st  Choice Builders, L.L.C.; with engineering services provided by Green 
Engineering Services, Inc. 
1.  APPLICANT:  The  applicant  is  Cottage  Creek  Properties,  L.L.C.;  with  engineering  services  provided  by  Green 

Engineering Services, Inc. 
2.  REQUESTED ACTION: The applicant requests final plat approval for a tract of land containing approximately .23 acres 

for a planned multifamily residential development. 
3.  LOCATION: The property is located at 848 to 854 Woodson Court. 
4.  EXISTING ZONING: The property is zoned RP3, Planned Garden Apartment District (Z0301). 
5.  ANALYSIS: The applicant requests approval of a final plat for Cottage Park West, 11 th Plat.  Approval for this replat is 

requested to divide the four individual units of the existing multifamily building into separate lots for sale. 
6.  STAFF  RECOMMENDATION:  Staff  recommends  that  the Planning Commission  approve  the Final Plat  for Cottage 

Park  West,  11 th  Plat  (FP0618),  and  forward  the  item  to  the  City  Council  with  a  recommendation  to  accept  the 
easements and rightsofway, with no conditions. 

2.  SP0406 
Consider  a  revised  Site  Plan  for  Santa  Fe  Shops,  a  5,400  sq.  ft.  commercial 
development on .86 acres located on the south side of E. Santa Fe Street, west of 
S. Cedar Niles Road. 
1.  APPLICANT:  The  applicant  is  Dennis  Kichler  on  behalf  of  Fishman  &  Co.;  with  engineering  services  provided  by 

Anderson Macadam Architects. 
2.  REQUESTED ACTION: The applicant requests approval of a revised site plan for Santa Fe Shops, a 5,400 square foot 

commercial building on a .86 acre lot. 
3.  LOCATION: The property is located east of the intersection of E. Santa Fe Street and S. Cedar Niles Road, immediately 

east of the existing Subway restaurant. 
4.  EXISTING ZONING: This property is currently zoned C3, Commercial District. 
5.  ANALYSIS:  The  applicant  requests  approval of a  revised site plan  for Santa Fe Shops.   This site plan  includes  the 

existing 5,400 square foot multitenant building east of Subway on E. Santa Fe Street. 
The  only  change  from  the  originally  approved  plan  is  the  addition  of  a  fenced  outdoor  product  display  area  for  the 
westernmost tenant space.  The space is being leased by Family Time Pools, a vendor of above ground pools and spas. 
Outdoor storage for the display of merchandise for sale to the public is permitted in the C3 zoning district.  The fence is 
constructed of prefinished black metal posts, and wraps the southwest corner of the building.
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6.  STAFF  RECOMMENDATION:  Staff  recommends  that  the  Planning  Commission  approve  the  revised  Site  Plan  for 
Santa Fe Shops, a commercial project (SP0406), subject to the following conditions: 

a.  The development shall be in accordance with Exhibit “A” (Site Plan) which is filed in the office of the Planning 
Commission Secretary  and which  is  incorporated  by  reference  as  if  set  out  in  full  herein.    In  addition,  the 
development  shall  comply  with  all  regulations  and  standards  of  the  City  of  Gardner  unless  specifically 
exempted by the Governing Body. 

3.  FDP0604 
Consider a Final Development Plan for University Park MultiFamily,  the 202 unit 
first phase of a multifamily residential development  located ½ mile northwest of 
the 167 th Street and Moonlight Road intersection.  The application is filed by Blvd. 
Development, L.L.C.; with engineering services provided by Peridian Group,  Inc. 
This item is to be tabled to the November 13, 2006, meeting. 
1.  APPLICANT: The applicant is Blvd. Development, L.L.C.; with engineering services provided by Peridian Group, Inc. 
2.  REQUESTED  ACTION:  The  applicant  requests  approval  of  a  final  development  plan  for  a  tract  of  land  containing 

approximately 14.05 acres for planned multifamily residential development. 
3.  LOCATION: The property is located ½ mile northwest of the 167 th Street and Moonlight Road intersection. 
4.  EXISTING ZONING: The property is zoned RP3, Planned Garden Apartment District (Z0318). 
5.  ANALYSIS:  At  the  October  9,  2006,  meeting,  the  Planning  Commission  voted  to  table  consideration  of  this  final 

development plan to allow time for the associated revised preliminary development plan (PDP0607) to be approved by 
the City Council. 
At the September 18, 2006, meeting, the City Council voted to send the revised preliminary development plan back to 
the  Planning  Commission  for  revision  and  reconsideration,  based  on  issues  of  increased  density  and  the  proposed 
private streets.  The revised preliminary development plan was considered at the October 9, 2006, Planning Commission 
meeting.  The recommendations of the Planning Commission from that meeting are being incorporated into the plan, and 
have not yet been considered by the City Council. 
This  being  the  case,  this  subject  final  development  plan  still  awaits  Council  approval  of  the  revised  preliminary 
development plan. 

6.  STAFF  RECOMMENDATION:  Staff  recommends  that  the  Planning  Commission  table  consideration  of  the  final 
development plan for University Park MultiFamily Townhomes (FDP0604) to the November 13, 2006, meeting. 

4.  PDP0608 
Consider  a  revised  preliminary  development  plan,  associated  with  rezoning 
request Z0608, for a 26.72 acre property located on the northeast corner of the 
167 th  Street  and  Waverly  Road  intersection.    The  application  is  filed  by  Jabez 
Development, Inc.; with engineering services provided by Peridian Group, Inc. 
1.  APPLICANT: The applicant is Jabez Investments, L.L.C.; with engineering services provided by Peridian Group, Inc. 
2.  REQUESTED ACTION:  The  applicant  requests  approval  of a preliminary development plan containing approximately 

26.7 acres associated with rezoning request Z0608 for CP2, Planned General Business District. 
3.  LOCATION: The property is located at the northeast corner of the 167 th Street and Waverly Road intersection. 
4.  ANALYSIS:  At  the  October  9,  2006, meeting,  the  Planning  Commission  voted  41  (Kilgore:  Nay; Mertz,  Koranda: 

Absent) to recommend to the City Council approval of Z0608, rezoning 26.7 acres from Agricultural to CP2, Planned 
General Business District, subject to developing stipulations of approval and a revised development plan to be submitted 
for final approval by the Planning Commission at the October 23, 2006, meeting. 
The submitted preliminary development plan has been modified from the plan presented at the October 9, 2006, meeting 
to address staff concerns regarding proposed deadend internal parking layouts and potential turning conflicts caused by 
the close offset of  internal driveways on the internal private access street.  The revised preliminary development plan 
consists of 140,700 square feet of total retail space. 
Traffic Study 
A detailed traffic study of the area streets based on the submitted preliminary development plan for both the proposed 
commercial zoning area and the proposed multifamily development request at the southeast corner of 167 th Street and 
Waverly Road  (Z0602) has been provided  to staff since  the consideration of  the  rezoning  requests by  the Planning 
Commission at the October 9, 2006, meeting. 
The traffic study evaluates the existing and projected year 2025 traffic conditions at both the 167 th Street and Waverly 
Road  intersection  and  the  167 th  Street  and  Center  Street  intersection,  as  well  as  the  three  access  drives  for  the 
commercial development area, two onto Waverly Road (Drive #2 south and Drive #3 north), and the one collector road 
access onto 167 th Street (Drive #4).  The traffic study also evaluates the one access drive from the proposed multifamily 
area on the south side of 167 th Street (Drive #1). 
In  general,  the  traffic  study  did  not  find  that  this  proposed  development  would  require  the  implementation  of  traffic 
signals at any one of the four access drive locations now or in the future.  The traffic study does make recommendations 
regarding  the  need  for  left  and  right  turning  lanes at  the one collector street access  location off 167 th Street, east of 
Waverly Road, with the development of the proposed commercial area.
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Based on  the expected  traffic generated  from  this proposed development,  the submitted  traffic study did not find that 
there would be a need  for specific  turning  lane  improvements at  the  two access  locations along Waverly Road.   The 
study denotes a need for Waverly Road to be improved only to a City standard collector roadway profile, either currently 
with  full  build  out  of  the  proposed  development,  or  in  the  future  (year  2025)  and with  full  build  out  of  the  proposed 
development.  The width of a City standard collector road is 36 feet back of curb to back of curb, which does allow for 
striping of a leftturn lane in addition to two thru drive lanes. 
The  traffic  study  recommends  the  following  traffic  improvements based on existing  traffic patterns plus  the proposed 
development: 

• Waverly Road north of 167th Street along the development frontage should be improved to a paved collector 
roadway per City standards at the time of (the commercial) development. 

• A 150  foot plus  tapered westbound  rightturn  lane should be constructed for the Drive #4 and 167th Street 
intersection. 

• A 150  foot plus  tapered southbound  leftturn  lane should be constructed  for  the Drive #4 and 167th Street 
intersection. 

• A  150  foot  plus  tapered  westbound  leftturn  lane  should  be  constructed  for  the Waverly Road  and  167th 
Street intersection. 

• A 150 foot plus tapered northbound rightturn lane should be constructed for the Waverly Road and Drive 2 
intersection. 

• The Center Street and 167th Street intersection should be converted from twoway stop control to allway stop 
control. 

Improvements  to  the  roadway  system,  other  than  paving  Waverly  Road,  do  not  need  to  be  performed  until  the 
commercial property is developed. 
Future traffic volumes along Waverly Road, 167 th Street, and Gardner Road/Center Street were derived from the Olathe 
TransCAD Travel Demand model used for the BNSF Intermodal Traffic Study.  When future traffic volume counts are 
added  to  the  expected  traffic  counts  generated  from  this  proposed  development,  the  traffic  study  recognizes  that 
additional  traffic  improvements  will  be  needed  at  both  intersections;  but  these  needed  future  improvements  will  be 
required whether the proposed development at the northeast corner of 167 th Street and Waverly Road is approved and 
developed or not. 
The traffic study recommends extending the length of the turning lanes on 167 th Street in the future, making 167 th Street 
and  Waverly  Road  a  fourway  stop,  and  likely  signalizing  the  intersection  of  167 th  Street  and Gardner  Road/Center 
Street, plus constructing additional turning lanes at this intersection location based on future traffic patterns (year 2025) 
plus the proposed development. 
Necessity for RightofWay Dedication 
New development must be supported by adequate public facilities. Thoroughfares are an essential component of the City 
street network and are necessary to accommodate the continuing growth and development of the City. It  is necessary 
and desirable to obtain rightsofway and temporary construction easements for abutting thoroughfares to support new 
development  at  the  earliest  stages  of  the  development  process;  hence  it  is  in  the  best  interest  of  the City  to  require 
dedication of rightsofway and temporary construction easements at such time.  Typically, additional rightsofway are 
not obtained until the property is final platted, or it is purchased by the City just prior to the start of a road improvement 
project.  Staff does not anticipate that, if approved by the Governing Body, this proposed commercial development will be 
constructed until five to ten or more years in the future.  Additional rightsofway may be needed prior to the development 
and platting of this proposed commercial zoning area. 
There is an essential nexus between the traffic impacts created by a new development and the requirement to dedicate 
rightsofway  and  temporary  construction  easements  to  allow  the  improvement  of  abutting  thoroughfares.    The  City 
desires  to  assure  that  development  impacts  are  mitigated  through  contributions  of  thoroughfare  rightsofway  and 
temporary  construction  easements,  and  that  development  projects  not  contribute  more  than  their  fair  share  of 
thoroughfare  costs.    It  is  staff’s  recommendation  that  this  commercial  zoning  request  not  be  approved  until  60  foot 
rightsofway have been dedicated to the City of Gardner along both Waverly Road and 167 th Street for the full extent of 
the commercial frontages. 

6.  STAFF  RECOMMENDATION:  Staff  recommends  that  the  Planning  Commission  forward  the  revised  Preliminary 
Development Plan for Granite Springs North (PDP0608), to the City Council with the 41 recommendation for approval 
of rezoning Z0608, subject to the following stipulations: 
a.  The development shall be in accordance with Exhibit A (Preliminary Development Plan) and Exhibit B (Building 

Elevations)  which  are  filed  in  the  office  of  the  Planning  Commission  Secretary  at  City  Hall  and  which  are 
incorporated by reference as if set out in full herein. 

b.  The proposed development shall be limited to 140,700 total square feet of commercial development. 
c.  Prior  to  or  concurrent with  the application  for  final development plan approval, stormwater detention plans and 

calculations shall be submitted for review and approval by public works department staff. 
d.  The location and geometrics of all driveways, public streets, and parking areas are subject to review and approval 

by community development department staff. 
e.  The private street drive located 450 north of the intersection of 167 th Street and Waverly Road may be limited to 

rightturnonly movements  in  the  future when Waverly   Road  is widened  to a standard City  thoroughfare, or at 
such  time as  the City determines  that restricting turning movements is needed to alleviate safety or operational 
problems. 

f.  Prior to the issuance of building permits, the Planning Commission shall approve a final development plan for this 
subject property. 

g.  Concurrent with construction of any new commercial structure and prior to the issuance of any form of Certificate 
of Occupancy, the developer shall construct right and left turn lanes and acceleration lane(s) on 167 th Street.
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Consent Agenda Items No. 1, Final Plat  for Cottage Park West, 11 th Plat (FP0618); and 
No. 4, Preliminary Development Plan for Granite Springs (PDP0608); were forwarded to 
the City Council with recommendations for approval, subject to staff recommendations, by 
unanimous consent. 

Consent  Agenda  Item  No.  2,  revised  Site  Plan  for  Santa  Fe  Shops  (SP0406)  was 
approved by unanimous consent, subject to staff recommendations. 

Consent  Agenda  Item  No.  3,  Final  Development  Plan  for  University  Park  Multifamily 
Townhomes (FDP0604) was tabled to the November 13, 2006, by unanimous consent. 

The  commissioners  and  Director  Sherman  briefly  discussed  allowed  outside  storage  in 
commercial zoning districts. 

IV. Agenda Items 
1.  Z0607; PDP0606 

Conduct a public hearing and consider rezoning property from R1 (Single Family 
Residential District) to RP3 (Planned Garden Apartment District) for a 14.37 acre 
property  located  at  32520 W.  167 th  Street.   The application  is  filed by Kill Creek 
Properties, L.L.C.; with engineering services provided by Peridian Group, Inc. 

Chairman Koranda opened the public hearing at 7:08 p.m. 

Director Sherman presented the staff report. 

This  item was continued  from  the September  25,  2006, Planning Commission meeting;  and  from  the August  28, 
2006, Planning Commission meeting 
1.  APPLICANT: Kill Creek Properties, L.L.C., is the applicant; with engineering services provided by Peridian Group, Inc. 
2.  REQUESTED ACTION: The applicant requests rezoning of 14.4 acres from R1 (SingleFamily Residential District) to 

RP3 (Planned Garden Apartment District). 
3.  LOCATION: The 14.4 acre property is located on the north side of 167 th Street, about ½ mile east of Four Corners Road. 
4.  EXISTING ZONING: The property is currently zoned R1; Single Family Residential District (Z0312, Ord. 2082). 
5.  CHARACTER OF THE NEIGHBORHOOD: The subject property currently contains a single  family residence and two 

ancillary agricultural buildings.  The land immediately surrounding the subject property is characterized as the developing 
northwest  fringe  of  the  City  of  Gardner.    Existing  uses  include  developing  single  family  subdivisions  to  the  east  and 
northeast;  a middle  school  facility  to  the  far  north,  and  existing  rural  residential  and  agricultural  uses  to  the west and 
south. 

6.  LAND USE AND ZONING PATTERNS: The surrounding properties are zoned R1, Single Family Residential District, to 
the immediate north and east; and Johnson County RUR to the west and south. 

7.  CONFORMANCE TO THE COMMUNITY DEVELOPMENT PLAN: The Gardner Community Development Plan  2003 
denotes  urban  residential  land  uses  and  lowdensity  residential  development  uses  for  this  immediate  area.  The 
Community Development Plan attempts to expand housing opportunities by targeting various residential densities.  Three 
residential  land  use  categories  are  depicted  on  the Development Plan Map. The categories are distinguishable by  the 
density of development allowed in each: 

LowDensity:  Greater than 1 and less than or equal to 6 units per acre 
MediumDensity:  Greater than 6 and less than or equal to 15 units per acre 
HighDensity:  Greater than 15 units per acre 

Rezoning the property to RP3, Planned Garden Apartment District, could be complementary with the intent and policies 
of  the  plan.  The  general  goal  of  the  plan  for  medium  density  residential  land  uses  is  to  help  form  residential 
neighborhoods that are stable, safe and aesthetically pleasing.  Specific policies for medium and highdensity land uses 
include:

Policy 1.1: Ensure Quality Development 
Encourage emphasis on open space, access  to  light and air, and  the provision of amenities generally associated 
with and available to lowdensity residential development in all medium and higherdensity residential developments. 
Policy 1.2: Preserve and Protect the Environment 
Encourage  the  preservation  and  protection  of  trees,  natural  vegetation,  wetlands,  and  environmentally  sensitive 
areas in medium and higherdensity residential developments to serve as site amenities. 
Policy 1.3: Provide Open Space
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Encourage  the  provision  of  usable  open  space  on  site by clustering buildings  to minimize  the creation of narrow 
strips of unusable open space in front of and between buildings. 
Policy 1.4: Consider Appropriate Density 
The number of dwelling units per acre in any residential category should be viewed as representing a density range 
rather  than a maximum allowable density. The exact density of a specific  tract  is  to be determined at  the  time of 
rezoning based on the following: 

a)  Only projects with exceptional design and locational criteria will warrant density exceeding the midpoint of 
the density range. 

b)  Natural constraints, public facilities, streets and traffic patterns, neighborhood character, community need 
and surrounding zoning and land use patterns are to be taken into consideration. 

Policy 1.5: Provide for Variety in Housing Types 
Encourage the use of a variety of housing types, including townhomes, patio homes, duplexes, zero lot line homes, 
cluster housing, garden apartments and retirement housing. 
Policy 2.1: Consider Land Use Relationships 
The  relationship  of  land  uses should  reflect consideration of existing development, environmental conditions, and 
service and access needs.  No higherdensity development (more than 15 units per net acre) shall have a property 
line  common  with  properties  zoned  for  singlefamily  and  designated  as  LowDensity  Residential  on  the  Future 
Development Plan unless such lowdensity property is used for a nonresidential land use such as a church, school 
or park. 
Policy 2.2: Consider Access 
Higherdensity residential developments shall have frontage and main access directly on major thoroughfares. 
Policy 2.3: Protect Areas Planned for Medium and HigherDensity Residential Developments 
Avoid  reducing medium  and  higherdensity  residential areas as shown on  the Future Development Plan Map by 
allowing encroachment of nonresidential land uses which are not customarily allowed in residential districts. 
Policy 2.4: Reserve Suitable Sites 
Reserve suitable land areas of adequate size to accommodate medium and higherdensity residential development 
near or adjacent to employment centers. 
Policy 2.7: Adhere to Future Development Plan 
A feasibility study for developments increasing the amount of medium and higherdensity residential areas beyond 
what is shown on the Community Development Plan Map may be required to assist in the evaluation of a proposed 
project.  The feasibility study will include: 

a)  Explanation  of  why  the  area  is  not  adequately  served  by  the  medium  and  higherdensity  residential 
development shown on the Community Development Plan Map. 

b)  An analysis of the impact of traffic generated by the development on adjacent streets. 
Policy 3.1: Use Appropriate Transitional Methods 
Appropriate transitional methods should be considered at all locations where the development or expansion of either 
more  or  less  intensive  land  uses  abut medium  and  higherdensity  residential  property  (either  built  or  zoned).  In 
general,  transitions between different types of  intensities of  land use should be made gradually, particularly where 
natural  or  manmade  buffers  are  not  available.    Compatible  transition  from  nonresidential  or  higherdensity 
residential uses to lower density residential uses should consider: 

a)  Site Orientation: 
1)  Site  design  should  be  oriented  so  that  less  compatible  uses  such  as  recreational  facilities  are 

located  in  the  interior  of  the  development  and  not  adjacent  or  in  close  proximity  to  lowdensity 
residential neighborhoods. 

2)  Site access should be off of collector or thoroughfare streets. 
3)  Where appropriate, streets may be used as boundaries between different intensities of land uses. 

b)  Building Relationships: 
1)  A backtoback relationship is preferable between different intensities of residential land uses. 
2)  Mediumdensity  residential  uses  should  not  have  lesser  setbacks  than  abutting  lowdensity 

residential uses. 
3)  The  height  and  bulk  of  a  mediumdensity  residential  buildings  and  accessory  structures 

(clubhouses,  satellite  dishes,  etc.)  should  be  oriented  away  from  lowdensity  residential 
neighborhoods to avoid creating a negative visual effect. 

4)  Where mediumdensity residential development adjoins or faces a lowdensity residential area, the 
mediumdensity  residential  development  should  incorporate  lowrise  structures  of  a  lowerdensity 
character for those areas closest to the lowdensity development. 

c)  Land Features: 
1)  Promote the retention of stands of trees, natural vegetation, wetlands, and environmentally sensitive 

areas whenever possible to separate medium or higherdensity residential development from other 
more or less intensive land uses. 

2)  Where possible, use existing differences in topography to naturally separate medium and higher 
density developments and other more or less intensive land uses. 

d)    Screening and Landscaping: 
1)  Encourage  the  creative  and  extensive  use  of  landscaping  and  berming  techniques  for  effective 

buffering  between  differing  intensities  of  land  uses  and  to  increase  neighborhood  privacy  and 
security. 

2)  Avoid the use of fences as a sole means of providing screening and buffering. 
3)  Promote the use of existing vegetation such as stands of trees and hedgerows as natural buffers.
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4)  Encourage  the  use  of  high  quality  materials  in  the  construction  of  fencing  and  landscaping  to 
decrease longterm maintenance costs and to make it less likely that neglected, unsightly areas will 
occur. 

e)  Lighting: 
1)  Any  lighting used to illuminate parking areas, signs or other structures shall be arranged so as to 

deflect light away from any adjoining property or from public streets through fixture type, height, and 
location. 

2)  Exterior  lighting  of  buildings  shall  be  limited  to  low  level  incandescent spotlights,  floodlights, and 
similar  illuminating devices hooded in such a manner that the direct beam of any such light source 
will not glare upon adjacent property or public streets. 

Policy 3.4: Allow the Option of MediumDensity Residential as a Transitional Use 
Allow  the  use  of  mediumdensity  residential  as  a  transitional  land  use  between  lowdensity  residential  and  other 
more intensive uses. 

8.  STAFF  ANALYSIS  OF  THE  APPLICATION:  A  revised  plan  from  the  version  that  was  presented  to  Planning 
Commission at the August 28, 2006, meeting has been submitted for consideration.  The preliminary development plan 
submitted with the original rezoning request included eight (8) freestanding twostory apartment buildings.  The 120 total 
residential units were placed in seven (7) 16unit buildings, and one (1) 8unit building at the northernmost extent of the 
buildable area of the property. 
This revised preliminary development plan shows a reduction in the overall density of residential development, from 120 
total units to 80 total residential units in ten (10) freestanding twostory apartment buildings.  The footprint of the proposed 
buildings appears to be half of the previously proposed 16unit buildings. 
Based on the building elevations that were presented with the original development plan, the exterior finish of the buildings 
are  proposed  to  be  a  combination  of  cultured  stone  veneer  and  hardiboard  concrete  lap  siding  accented with  some 
standing seam metal entrance canopies.  The proposed buildings provide some breaks in the roof lines with a few hips 
and gables in the roof structures, but the main roof structures of each building will be one dominant hiproof structure. 
Gross vs. Net Land Area 
The subject property is over 14 acres in size based on gross land area.  There are several existing physical aspects to 
this tract of  land that limit  its development potential over the entire 14+ acres.  Along the east side of the property is an 
existing open drainage way that is fed by a 200+ acre subdrainage basin on the properties located south of 167 th Street. 
The Kill Creek drainage study conducted by Johnson County indicates that this drainage way will be designed to be within 
the 100 year flood plain when FEMA adopts the results of the updated drainage study. 
Most notable, the northwest portion of this triangle shaped parcel of land, about 250 feet wide or almost half of the gross 
parcel  land area, is encumbered by existing natural gas transmission lines and easements.  These gas line easements 
prohibit the construction of any buildings and probably also limit the ability to construct parking lots and/or private access 
roads upon this land area.   This parcel of land is essentially an island piece of property limited to only one point of access 
off 167 th Street.  Its development potential for traditional single family homes, its current zoning, is very limited.  Based on 
the gross 14+ acres of land associated with this rezoning request, the 80 proposed total residential units equate to 5.56 
units per acre, which is less than the six (6) units per acre maximum density designated in the Comprehensive Plan for 
Low Density Residential development areas. 
Factoring out  the nonbuildable gas line easement land areas and the drainage way along the east side of the property 
that  is  likely  to be designated as 100 year  flood plain in the near future, the net 6+ acres of buildable land results  in a 
calculated density of about 12 to 13 units an acre, which is within the threshold of the MediumDensity Residential land 
use  designation  of  the Community Development Plan.    If  in  the  future  the  gas  transmission  line  area  is  dedicated  or 
transferred  for  public  open  space  use,  this  revised  preliminary  development  plan  presents  an  acceptable  residential 
density on the net buildable land area. 

9.  STAFF RECOMMENDATION: Staff  recommends  that  the Planning Commission  forward the rezoning request for the 
Kill Creek Properties, L.L.C., Property from R1, SingleFamily Residential, to RP3, Planned Garden Apartment District 
(Z0607)  and  its  associated Preliminary Development Plan  for Kill Creek Run  (PDP0606),  to  the City Council with 
recommendations for approval, subject to the following stipulations: 
a.  The development shall be in accordance with Exhibit “A” (Preliminary Development Plan) and Exhibit “B” (Building 

Elevations)  which  are  filed  in  the  office  of  the  Planning  Commission  Secretary  at  City  Hall  and  which  are 
incorporated by reference as if set out in full herein. 

b.  This development shall be limited to 80 total units. 
c.  The location and geometrics of all driveways, public streets, and parking areas are subject to review and approval 

by Community Development Department staff 
d.  Prior  to  the  issuance of building permits, the Planning Commission shall approve a final development plan and 

final plat for this subject property. 

Chairman  Koranda  invited  questions  from  the  commissioners.    There  were  no 
questions. 

Chairman Koranda invited comments from the applicant.  Joel Riggs of Peridian Group, 
Inc., engineer for the applicant, gave a brief presentation. 

Chairman Koranda invited comments from the public.  There were no public comments.
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Motion Schultz, second Mertz, to close the public hearing at 7:14 p.m. 
Motion Carried: 6 to 0 Aye (Popp: Absent) 

Chairman  Koranda  invited  comments  from  the  commissioners.    There  were  no 
comments. 

Motion  Godwin,  second  Mertz,  to  forward  the  Rezoning  Request  for  the  Kill  Creek 
Properties, L.L.C., property (Z0607) and its associated Preliminary Development Plan 
for Kill Creek Run (PDP0606) to the City Council with a recommendation for approval, 
subject to staff recommendations. 

Motion to Forward Carried: 6 to 0 Aye (Popp: Absent) 

2.  Z0610 
Conduct  a  public  hearing  and  consider  rezoning  property  from  A  (Agricultural 
District) to R1 (Single Family Residential District) for a 129 acre property located 
1 /8  mile  north  and west  of  the  167 th  Street  and Gardner Road  intersection.    The 
application  is  filed  by  Clifford  and  Linda  Sparks;  with  engineering  services 
provided by AllenbrandDrews & Associates, Inc. 

Chairman Koranda opened the public hearing at 7:15 p.m. 

Director Sherman presented the staff report. 

1.  APPLICANT: The applicant is AllenbrandDrews & Associates on behalf of Clifford Sparks, owner of record. 
2.  REQUESTED ACTION: The applicant requests rezoning from A, Agricultural District, to R1, Single Family Residential 

District. 
3.  LOCATION:  The  129  acre  platted  property  is  located  1/8 mile  north  and west  of  the  167 th  Street  and Gardner Road 

intersection. 
4.  EXISTING ZONING: The property is currently zoned A, Agricultural District, designated upon annexation in September of 

2006 as the zoning most like its previous “RUR” county zoning classification. 
5.  CHARACTER OF THE NEIGHBORHOOD: The land immediately surrounding the subject property is characterized by 

agricultural land to the north (requested for R1 zoning by Z0612); the APACKansas Inc. quarry and the City’s north lift 
station to the east; the approved RP1, Planned Single Family Residential, portions of the Granite Springs Development 
(Z0604) to the west; and single family residential uses to the south in Sunset Ridge.  To the southeast of this requested 
rezoning is approximately 21 acres of agricultural ground that is the subject of Z0611, a requested CP2 zoning on the 
northwest corner of the 167 th Street and Gardner Road intersection.  The Development Plan Map shows this property to 
be reserved for lowdensity residential growth upon annexation and subsequent development. 

6.  LAND USE AND ZONING PATTERNS:  The  surrounding  properties  zonings  are A, Agricultural District,  to  the north, 
east, and southeast; R1, Single Family Residential District,  to the south; and RP1, Planned Single Family Residential 
District, to the west. 

7.  CONFORMANCE TO THE COMMUNITY DEVELOPMENT PLAN: The Gardner Community Development Plan  2003 
designates lowdensity residential land uses for this property.  The request for R1 zoning conforms to the land uses as 
shown on the Community Development Plan Map. 

8.  STAFF ANALYSIS OF THE APPLICATION: The applicant requests approval of a rezoning application for single family 
residential  development  on  129  acres  of  land.    The  request  conforms  to  the  land  uses  prescribed  by  the Community 
Development Plan, and is accessible by all applicable services. 
The requested R1 zoning district restricts the uses of property to single family dwellings, churches, parks, schools, golf 
courses, and group care homes with fewer than eight residents.  The current agricultural uses of this property would no 
longer  be  allowed,  should  this  rezoning  request  be  approved.    The  applicant  has  submitted  a  preliminary plat  for  this 
subject property that includes both this single family residential development and approximately 21 acres of commercial 
development that is requested to be immediately southeast of this property (Z0611).  The preliminary development plan 
for this subject property will come before the Planning Commission at a later date for consideration and approval. 

9.  STAFF  RECOMMENDATION:  Staff  recommends  that  the  Planning  Commission  forward  the  request  to  rezone  the 
Sparks Property located 1/8 mile north and west of the 167 th Street and Gardner Road intersection, from A, Agricultural 
District, to R1, Single Family Residential District, (Z0610) to the Governing Body with a recommendation for approval, 
with no stipulations. 

Chairman  Koranda  invited  questions  from  the  commissioners.    There  were  no 
questions.
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Chairman  Koranda  invited  comments  from  the  applicant.    Joe  Campbell  of  Timber 
Creek  Land  Company,  7540  W.  160 th  Street,  Overland  Park,  Kansas,  contract 
purchaser of  the subject property and  representative  for the applicant, stated that  the 
existing  residence on  the  subject  property would  be preserved because of  its unique 
architecture and history. 

Chairman Koranda invited comments from the public.  Brett Bogan of Lathrop & Gage, 
L.C.,  10851  Mastin  Blvd.,  Overland  Park,  Kansas,  representative  for  Jabez 
Development,  Inc.,  requested  that  his  client  be  provided  with  any  future  information 
submitted  by  the  applicant  regarding  traffic  studies,  storm water drainage plans,  and 
architectural designs so that they could incorporate them into the designs and plans for 
the Jabez Development projects west of the subject property. 

Director  Sherman  and  Chairman  Koranda  clarified  that  such  information  would  be 
available to anyone who requested it. 

Doug Voss, 29210 W. 162 nd Terrace, Gardner, Kansas, asked if the City had any plans 
to  annex  properties  around  Gardner  Lake  or  provide  public  infrastructure  such  as 
sewers to those properties.  Director Sherman explained that properties adjacent to City 
limits  were  only  annexed  at  the  requests  of  the  property  owners,  with  very  few 
exceptions, and the City had no current plans or ability to extend sewer services to the 
properties around Gardner Lake. 

Motion Mertz, second Schultz, to close the public hearing at 7:30 p.m. 
Motion Carried: 6 to 0 Aye (Popp: Absent) 

Chairman  Koranda  invited  comments  from  the  commissioners.    There  were  no 
comments. 

Motion Schultz, second Burnett, to forward the Rezoning Request to rezone the Sparks 
property from A, Agricultural District, to R1, Single Family Residential District (Z0610), 
to the City Council with a recommendation for approval. 

Motion to Forward Carried: 6 to 0 Aye (Popp: Absent) 

3.  Z0611; PDP0610 
Conduct  a  public  hearing  and  consider  rezoning  property  from  A  (Agricultural 
District)  to  CP2  (Planned  General  Business  District)  for  a  21.39  acre  property 
located  on  the  northwest  corner  of  the  167 th  Street  and  Gardner  Road 
intersection.    The  application  is  filed  by  Clifford  and  Linda  Sparks;  with 
engineering services provided by AllenbrandDrews & Associates, Inc. 

Chairman Koranda opened the public hearing at 7:31 p.m. 

Director Sherman presented the staff report. 

1.  APPLICANT: The applicant is AllenbrandDrews & Associates on behalf of Clifford Sparks, owner of record. 
2.  REQUESTED  ACTION:  The  applicant  requests  rezoning  from  A,  Agricultural  District,  to  CP2,  Planned  General 

Business District. 
3.  LOCATION: The 21.39 acre platted property  is  located on  the northwest corner of the 167 th Street and Gardner Road 

intersection.
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4.  EXISTING ZONING: The property is currently zoned A, Agricultural District, designated upon annexation into the City in 
September of 2006 (Ord. 2210). 

5.  CHARACTER  OF  THE  NEIGHBORHOOD:  The  land  immediately  surrounding  the  subject  property  is  currently 
characterized by agricultural land to the far north and far west; unincorporated residential properties and Gardner Lake to 
the far northeast; and agricultural land requested for single family residential development by Z0610 to the north, and Z 
0612 to the far north. 
To  the  east  of  this  subject  property  is  the City  of Gardner’s North  Lift Station  sanitary  sewer  project,  currently  under 
construction (CUP0504); and the APACKansas quarry property to the far east, both north of 167 th Street.  To the south 
of this subject property is vacant land zoned for multifamily residential development, developed industrial buildings along 
the west side of Center Street; and developed single family homes within the Sunset Ridge neighborhood area.  To the 
southeast of this subject property is an existing auction business and Sunflower elementary school. 

6.  LAND USE AND ZONING PATTERNS: The existing zoning on the surrounding properties are A, Agricultural District, 
with a Conditional Use Permit for a sanitary sewer lift station (CUP0504) to the immediate east; agricultural zoning to the 
north for the properties incorporated into the City of Gardner (requested for R1 by Z0610 and Z0612 at the October 
23, 2006, meeting); and Johnson County zoning RUR  Rural, on unincorporated properties  to  the  far north and east. 
The existing APACKansas quarry property to the far east is zoned Johnson County  RUR, but was determined to be a 
legal nonconforming use per the June 30, 2005, letter from Paul Greeley, Johnson County Zoning Administrator. 
To the south is vacant land zoned RP3 (Ord 2018) for 90 multifamily residential units; M2, General Industry District, 
property  with  existing  buildings  at  both  the  southwest  and  southeast  corners  of  167 th  and  Gardner  Road;  and  A, 
Agricultural  District,  zoned  property  to  the  southeast,  the  western  portion  of  the  Stricker’s  Auction  property  and  the 
Sunflower Elementary School property.  To the far south is land zoned R1, Single Family Residential, on the south side 
of 167 th Street on both sides of Center Street. 

7.  CONFORMANCE TO THE COMMUNITY DEVELOPMENT PLAN: The Gardner Community Development Plan  2003 
prescribes  lowdensity  residential  land uses for this property at the northwest corner of 167 th Street and Gardner Road 
intersection. 
Specific residential goals and policies within the adopted Community Development plan that are applicable to this subject 
rezoning request include: 
Goal  2:  Criteria  for  the  Location  of  LowDensity  Residential Development    Adopt  criteria which will  help  form 
neighborhoods that are stable, safe and aesthetically pleasing. 
Policy 2.1: Protect Areas Planned for LowDensity 
Avoid  reducing  lowdensity  residential  areas  as  shown  on  the  Community  Development  Plan  Map  by  allowing 
encroachment of higher density residential or by allowing nonresidential  land uses which are not customarily allowed in 
lowdensity residential districts. 
Policy 2.2: Reserve Suitable Sites 
Reserve suitable land areas of adequate size to accommodate a number of subdivisions in order to facilitate wellplanned 
orderly development with better coordination of public services and facilities. 
Goal 3: Create a Functional and Aesthetic Living Environment  Create and maintain living environments that are 
aesthetically pleasing as well as functionally efficient and practical. 
Policy 3.2: Encourage Proper Lot Orientation 
Encourage  subdivision  design  in which  peripheral  lots  face  inward  toward  the  neighborhood  of which  they are a part, 
especially those lots which are adjacent to collectors or thoroughfares. No home shall front on a designated thoroughfare. 
Specific  commercial  goals  and    policies  within  the  adopted  Community  Development  plan  that  are  applicable  to  this 
subject rezoning request include: 
Goal 1: Established Commercial Area Development  Allow for the formation, retention, and expansion of commercial 
development in the established areas of the city. 
Policy  1.5:  Contain  Commercial  Development    Encourage  the  formation,  retention,  and  expansion  of  commercial 
development within the existing commercial boundaries as shown of the Community Development Plan Map. 
Goal 2: Compatible Transition from Commercial Development to Less Intensive Uses 
Ensure  compatible  transition  from  commercial  development  to  residential  neighborhoods  and  other  less  intensive  land 
uses. 
Policy  2.1:  Use  Appropriate  Transitional Methods    Appropriate  transitional  methods  should  be  considered  at  all 
locations where the development or expansion of commercial  land use abuts residential property (either built or zoned). 
The city strives to meet the following objectives when compatible transition is necessary: 
a)  Site Orientation: 
1)  Site design should be oriented toward thoroughfare or commercial streets. 
2)  Site access should be off of thoroughfare or commercial streets. 
3)  Where appropriate, streets may be used as boundaries between commercial and residential land uses. 

b)  Building Orientation: 
2)  A backtoback relationship is preferable between commercial and residential buildings. 

Policy 2.3: Allow the Option of LowIntensity Office as Transitional Use  Allow lowintensity office development as 
an alternative transitional land use into lowdensity residential neighborhoods with these conditions: 
a)  Such  development  must  be  compatible  in  architectural  design,  height,  bulk,  and  building  materials  to  the 

adjacent lowdensity residential developments. 
b)  Such development must demonstrate compatible site design by the use of extensive screening, building and 

parking orientation, and preservation of natural site amenities. 
c)  Traffic generated by such development must be directed away from residential areas and on to commercial 

streets. 
d)  Such development is limited to areas shown as Office on the Community Development Plan Map.
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Goal 3: Locational Criteria  for Commercial Development   Plan  for sufficient and varied choices in the location of 
commercial activities which serve a definite market need within the city, but avoid over building. 
Policy 3.1: Follow Locational Criteria  for All Commercial Development  The locational criteria for all commercial 
development are: 
a)  Limit commercial development to the areas shown as Commercial on the Community Development Plan Map. 

8.  STAFF ANALYSIS OF THE APPLICATION: The applicant requests approval of rezoning about 21 acres of land to the 
CP2, Planned General Business District.  While there is a strong community wide desire to plan for and to accommodate 
retail  locations  in  all  parts  of  the  City,  the  critical  evaluation  of  the  established  policies  and  criteria  for  allowing  new 
commercial  development  areas  should  be  done  judicially,  to  prevent  establishing  an  open  door  policy of allowing high 
intensity  retail  and  commercial  uses  on  the  corner  properties  of every section  line  road  in  the City.   By allocating and 
zoning  too  many  commercial  areas  within  the  City  of  Gardner,  staff  fears  that  the  sustainability  of  many  of  the 
community’s commercial areas could be compromised. 
From staff’s perspective, it may be best to keep this subject property in its current agricultural zoning district to allow the 
community to evaluate the market needs, sizes, and locations of future commercial retail areas over time as part of a long 
range planning process, rather than to grant a premature speculative rezoning request, especially one that is contrary to 
the adopted Community Development Plan maps and policies. 
A preliminary development plan was submitted with this zoning request for the CP2, Planned General Business, zoning 
district  (PDP0610).    A  detailed  staff  critique  of  the  submitted  development  plan  has  not  been provided because  the 
entire  commercial  land  use  plan  does  not  comply  with  most  of  the  goals  and  policies  of  the  adopted  Community 
Development Plan , and it does not correspond with the designated land uses on  the adopted Community Development 
Plan map. 
Staff has several concerns with  the general commercial  layout and proposed  internal  traffic  flow pattern shown on the 
submitted  preliminary  development  plan.    This  includes  the  configuration  of many  parking  areas  and  drive  lanes,  the 
design and location of drive connections to surrounding public streets, and the potential impact to Sunflower Elementary 
School traffic, which has its main drive less than 800 feet south of the intersection of 167 th Street and Gardner Road. 
If  commercial  zoning  at  this  location  is  considered  to be viable by  the Governing Body, staff will  request  that  the City 
Council  send  this  rezoning  request  back  to  the Planning Commission  to allow  revisions  to be made  to  the associated 
preliminary development plan to address staff’s concerns, and to evaluate the current and future traffic needs associated 
with this commercial rezoning request with a detailed traffic study. 

9.  STAFF  RECOMMENDATION:  Based  on  the  adopted  Community  Development  Plan,  staff  recommends  that  the 
Planning Commission forward the Rezoning Request for the Sparks Property located on the northwest corner of the 167 th 

Street and Gardner Road intersection (Z0608) and the associated Preliminary Development Plan (PDP0610), to the 
City Council with a recommendation for denial. 

Chairman  Koranda  invited  questions  from  the  commissioners.  There  were  no 
questions from the commissioners. 

Chairman  Koranda  invited  comments  from  the  applicant.    Joe  Campbell  of  Timber 
Creek  Land  Company,  7540  W.  160 th  Street,  Overland  Park,  Kansas,  contract 
purchaser of  the subject property and  representative  for the applicant, stated that  the 
proposed  commercial  district  would  be  an  appropriate  buffer  between  the  approved 
single  family  zoning  district  to  the  north  of  the  property  and  the  existing  industrial 
zoning district  to the south.  He added that they would utilize an interior street, berms, 
and landscaping as buffers between the approved single family zoning district and the 
proposed commercial district. 

Chairman Koranda invited comments from the public.  Brett Bogan of Lathrop & Gage, 
L.C.,  10851  Mastin  Blvd.,  Overland  Park,  Kansas,  representative  for  Jabez 
Development,  Inc.,  again  requested  that  his  client  be  provided  with  any  future 
information  submitted by  the applicant  regarding  traffic  studies,  storm water drainage 
plans,  and architectural designs  so  that  they  could  incorporate  them  into  the designs 
and plans for the Jabez Development projects west of the subject property. 

Motion Schultz, second Mertz, to close the public hearing at 7:45 p.m. 
Motion Carried: 6 to 0 Aye (Popp: Absent) 

Chairman Koranda invited comments from the commissioners. 

Chairman  Koranda  asked  Mr.  Campbell  if  the  recently  approved  commercial  zoning 
west  of  the  subject  property,  in  Granite  Springs,  would  impact  the  viability  of  his
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proposed commercial development.   Mr. Campbell stated that he already had retailers 
interested in his commercial sites, and he thought that location was the best use of the 
property and a viable option. 

Commissioner Kilgore stated his opposition to approval of any commercial zoning in the 
northwest  area  of  the  City  until  a  thorough  study  could  be  conducted.  Chairman 
Koranda agreed with Commissioner Kilgore. 

Commissioner Godwin stated that when the commission conducted the thorough study 
of  the northwest area of  the City,  the future character of  the subject corner should be 
carefully  scrutinized and planned,  especially  regarding how development  of  that area 
would impact the nearby elementary school. 

Commissioner Mertz  stated  that  the placement of  the school was poorly chosen, and 
added  that  schools  should not be  located on major arterial  thoroughfares because of 
the  potential  for  development  and  traffic  issues  on  the major  roadways.  She added 
that the proposed commercial zoning was appropriate for the subject property, and was 
a suitable buffer between the approved northern single family zoning and the existing 
southern industrial zoning.  Commissioner Mertz stated that the proposal was not ready 
to be moved forward and the commission definitely needed to see a traffic study of the 
area before approving the rezoning request. 

Commissioner Schultz stated  that he was not  in  favor of moving the subject rezoning 
request forward. 

Commissioner  Burnett  stated  that  though  the  market  would  and  should  ultimately 
decide the viability of commercial developments, the subject proposal was unsuitable to 
that  area  due  to  the  close  proximity  of  the  elementary  school.    He  added  that  the 
proposed development was too large for that area. 

Commissioner Godwin  stated  that  he did  not want  to  table  the  rezoning  request  to a 
future meeting  because  a more  thorough  study  of  future  commercial  development  in 
the  northwest  area  of  the  City  should  be  conducted  before  any  commercial  zoning 
requests  were  approved,  and  it  was  uncertain  how  soon  such  a  study  could  be 
conducted. 

Commissioner  Mertz  stated  that  the  commission  needed  to  set  some  study  session 
deadlines  so  that  they  could  consider  future  commercial  zoning  requests  based  on 
definitive decisions.  Commissioner Godwin agreed with Commissioner Mertz. 

Director  Sherman  clarified  that  the  commission’s  previous  meeting  discussions  had 
been  instrumental  in beginning  the  review and revision process for determining future 
development  in  the  northwest  area  of  the  City,  and  the  study  of  future  commercial 
development  that  the  commissioners were  requesting was actually  further along  than 
they realized. 

Motion Mertz, second Kilgore,  to  forward  the Rezoning Request  to rezone the Sparks 
property  from A, Agricultural District,  to CP2, Planned General Business District, and 
its associated Preliminary Development Plan (Z0611;PDP0610),  to the City Council
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with a recommendation for denial.  Motion to Forward Carried: 6 to 0 Aye (Popp: 
Absent) 

Commissioner Godwin stated  that  the commission needed  to  focus on solidifying and 
codifying commercial development policies so that future applicants and their engineers 
would have clear requirements and expectations to work toward. 

Commissioner Burnett and Chairman Koranda suggested the possibility of scheduling a 
joint work session with  the City Council  to consider future commercial development  in 
the northwest area of the City. 

4.  Z0612 
Conduct  a  public  hearing  and  consider  rezoning  property  from  A  (Agricultural 
District) to R1 (Single Family Residential District) for a 40 acre property located ½ 
mile north of 167 th  Street on  the west side of Gardner Road.   The application  is 
filed by John Chesney; with engineering services provided by AllenbrandDrews & 
Associates, Inc. 

Chairman Koranda opened the public hearing at 8:07 p.m. 

Director Sherman presented the staff report. 

1.  APPLICANT: The applicant is AllenbrandDrews & Associates on behalf of John Chesney, owner of record. 
2.  REQUESTED ACTION: The applicant requests rezoning from A, Agricultural District, to R1, Single Family Residential 

District. 
3.  LOCATION: The 40 acre platted property is located ½ mile north of 167 th Street on the west side of Gardner Road. 
4.  EXISTING ZONING: The property is currently zoned A, Agricultural District, designated upon annexation in September of 

2006 as the zoning most like its previous “RUR” county zoning classification. 
5.  CHARACTER OF THE NEIGHBORHOOD: The land immediately surrounding the subject property is characterized by 

unincorporated agricultural land to the north and west, unincorporated residential properties and Gardner Lake to the east, 
and  agricultural  land  to  the  south,  (requested  for  singlefamily  residential  uses  by Z0610).    To  the southeast of  this 
requested rezoning is the APACKansas quarry.  The Development Plan Map shows this property to be reserved for low 
density residential growth upon annexation and subsequent development. 

6.  LAND USE AND ZONING PATTERNS: The surrounding zonings are A, Agricultural District, to the south (requested for 
R1 by Z0610 at the October 23, 2006, meeting); Johnson County zoning RUR  Rural, Agricultural uses; and single 
family dwellings to the north, west and east. 

7.  CONFORMANCE TO THE COMMUNITY DEVELOPMENT PLAN: The Gardner Community Development Plan  2003 
indicates  lowdensity  residential  land uses  for  this property.   The request for R1 zoning conforms to the land uses as 
shown on the Community Development Plan Map. 

8.  STAFF ANALYSIS OF THE APPLICATION: The applicant requests approval of a rezoning application for singlefamily 
residential development on 40 acres of land.  The request conforms to the land uses set by the Community Development 
Plan, and is accessible by all applicable services. 
The requested R1 zoning district restricts the uses of property to singlefamily dwellings, churches, parks, schools, golf 
courses, and group care homes with  fewer  than eight  residents.   A preliminary plat  for  this subject property has been 
submitted, and will come before the Planning Commission for consideration and approval at a later date. 

9.  STAFF  RECOMMENDATION:  Staff  recommends  that  the  Planning  Commission  forward  the  request  to  rezone  the 
Chesney Property located ½ mile north of the 167 th Street on the west side of Gardner Road, from A, Agricultural District, 
to R1, Single Family Residential District, (Z0612) to the Governing Body with a recommendation for approval, with no 
conditions. 

Chairman  Koranda  invited  questions  from  the  commissioners.    There  were  no 
questions from the commissioners. 

Chairman  Koranda  invited  comments  from  the  applicant.    John  Amrein  of  Land 
Company  Real  Estates  Services,  14799  Woodend  Road,  Bonner  Springs,  Kansas, 
representative  for  the  applicant,  stated  that  he  would  be  happy  to  answer  any 
questions regarding the application.
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Chairman  Koranda  invited  comments  from  the  public.    There  no  comments  from  the 
public. 

Motion Kilgore, second Mertz, to close the public hearing at 8:10 p.m. 
Motion Carried: 6 to 0 Aye (Popp: Absent) 

Chairman  Koranda  invited  comments  from  the  commissioners.    There  no  comments 
from the commissioners. 

Motion Mertz, second Burnett, to forward the Rezoning Request to rezone the Chesney 
property from A, Agricultural District, to R1, Single Family Residential District (Z0612), 
to the City Council with a recommendation for approval. 

Motion to Forward Carried: 6 to 0 Aye (Popp: Absent) 

Director  Sherman  and  the  commissioners  discussed  the  need  to  find  the  balance  between 
reserving time at the first meetings of each month for work and study sessions, and the need 
for  applicants  to  have  reasonable  expectations  for  their  items  to  move  through  the  City’s 
review  and  approval  process.    Chairman Koranda  suggested  that  staff  and  the  commission 
needed  to  set  a  work  session  calendar,  which  would  help  the  commission  make  better 
progress through the necessary annual review and updating of policies and regulations. 

Applicant  Joe  Campbell  stated  that  his  development  time  schedule  made  it  critical  for  his 
submitted preliminary plat  application  for Auburn Hills  to come before  the commission at  the 
November 13, 2006, meeting. 

V.  Adjourn 
Motion Mertz, second Godwin, to adjourn the meeting at 8:25 p.m. 

Motion to Adjourn Carried: 6 to 0 Aye (Popp: Absent) 

Cindy Weeks, Planning Service Specialist
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